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Svar vid fyrirspurn um ahrif uppbyggingar 8 Gunnarshélma og Geirlandi a
husnadismarkadinn

Samantekt:

Sigurdur Stefansson hefur sent Hisnaedis- og mannvirkjastofnun (HMS) fyrirspurn vegna aforma um
uppbyggingar 5.500 ibuda og 1.200 hjakrunarryma i landi Gunnarshdélma og Geirlands @ naesta aratug.
Fyrirspurnin er eftirfarandi:

Hér med er pess farid d leit vid HMS ad meta hvada dhrif pessi uppbygging kemur til med ad hafa d
ibudapérf a héfudborgarsvaedinu og pd ibudaskuld sem stofnunin metur ni um 15 pusund ibudir. bd er
auk pess farid d leit ad HMS meti i ljési gagna um ibudir i byggingu og frambod & nzestu drum hvada
ahrif jafn hré6d uppbygging og dformud er ¢ Gunnarshélma og Geirlandi kunni ad hafa @ hringrds
husnaedis dsamt dhrifum @ frambod og eftirspurn d ibudarhusnaedi d héfudborgarsvaedinu.

HMS telur ad uppbygging ibada og hjukrunarryma a Gunnarshdlma og Geirlandi geti dregid ur ibudaporf a
hofudborgarsveedinu um allt ad 23-24 présent a timabilinu 2028-2036, ad pvi gefnu ad ibudauppbyggingin taki
atta ar og ad hun hafi ekki neikveed rudningsahrif & uppbyggingu annarra ibida.

Uppbygging 5.500 ibuda geeti aukid frambod ibuda a s6lu um allt ad 11 présent ad medaltali a timabilinu 2028-
2036, valdi hun ekki rudningsahrifum a uppbyggingu annarra ibada. HMS telur slika frambodsaukningu geta
leitt til laegra hisnaedisverds sem myndi fjélga kaupsamningum & svaedinu um allt ad 5,5 prosent yfir timabilid.
b6 tekur HMS fram ad veent ahrif a verd ibudarhisnaedis sé had mikilli dvissu og beri ad taka med miklum
fyrirvara.

HMS baetir vid ad uppbyggingarverkefnid @ Gunnarshdélma og Geirlandi geeti leitt til enn frekari
frambodsaukningar & husnaedismarkadi, par sem verkefnid krefst breytinga a vaxtarmorkum
hofudborgarsvaedisins. SOmuleidis gaeti verkefnid aukid nytingu ibuda 4 husnaedismarkadi og pannig studlad ad
leegri byggingarkostnadi a hvern ibuda. Slik ahrif eru hins vegar afleidd og ekki maeld i pessu svari.

Greiningin hér nzer einungis yfir moguleg bein ahrif 8 hisnadismarkadinn.

A naestu sidum ma finna itarlegri greiningu & veentum ahrifum uppbyggingarverkefnisins & ibudaporf 4
hofudborgarsveedinu annars vegar og frambod og eftirspurn ibudarhidsnaedis 4 hofudborgarsvaedinu hins vegar.
par ad auki ma finna umfjollun um moguleg afleidd ahrif verkefnisins @ ibudamarkadinn & hofudborgarsvaedinu
og vidauka par sem ahrif frambodsaukningar a ibidamarkadi eru utskyrd.
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Vaent ahrif 4 ibudaporf a8 hofudborgarsvaedinu

Sveitarfélogin 4 hofudborgarsvaedinu meta ibudaporf til naestu tiu dra i husnaedisdzetlunum sinum sem eru
endurskodadar arlega. Samkvaemt husnaedisdzetlunum fra arinu 2024 nemur ibddaporfin a
hofudborgarsvaedinu ad medaltali 2.936 ibudum a hverju ari a timabilinu 2024-2032.

HMS hefur einnig metid ibudaporf til arsins 2050 Ut fra mannfjoldaspa Hagstofu og daetladri préun
heimilisstaerdar samhlida dldrun pjodar og feerri barneignum.! Nidurstédurnar Ur mati HMS ma nélgast hér, en
samkvaemt er porf & um 4.500 nyjum ibudum & ari hverju. HMS gerir rad fyrir ad hlutdeild ibta 4
héfudborgarsvaedinu haldist dbreytt i 64 présentum og azetlar pvi ad ibudaporfin & héfudborgarsvaedinu nemi
teeplega 2.900 ibddum & ari til arsins 2050.

Skyr soguleg fylgni hefur verid & milli minnkandi heimilisstaerdar og minnkandi hlutdeildar barnafjolskyldna a
Nordurléndum & sidustu dratugum. A sidustu 15 drum hefur island hins vegar ekki fylgt peirri préun, par sem
ibdum i hverri ibad hefur ekki faekkad pratt fyrir ad hlutdeild ibua undir tvitugu hafi minnkad og hlutdeild ibua
yfir sextugu hafi aukist. HMS telur pessa préun vera til marks um ibtdaskuld a islandi, en midad vid daetlada
heimilissteerd ut fra sogulegri proun @ Nordurléndum ma atla ad ibadaskuldin nemi 10 til 15 pusund ibddum.

HMS gerir rad fyrir ad hlutdeild ibtda & héfudborgarsvaedinu haldist ébreytt { 64 présentum og asetlar pvi ad
ibudaskuldin & héfudborgarsveedinu nemi 6.400 til 9.600 ibudum. bvi pyrfti ad byggja 250 til 400 nyjar ibudir a
ari til vidbotar vid dzetlada ibudaporf til pess ad vinna upp ibudaskuldina @ hofudborgarsvaedinu fyrir arid 2050.
Gangi azetlanir eftir um uppbyggingu ibida a Gunnarshélma og Geirlandi eftir verdur fyrsta ibadin i
uppbyggingarverkefninu afhent arid 2028 og su sidasta atta arum sidar.

HMS telur ad arleg ibudaporf &8 héfudborgarsvaedinu nemi 2.900 ibudum & naestu arum, ad vidbaettum 250 til
400 nyjum ibudum sem byggja pyrfti til pess ad ganga a uppsafnada ibudaskuld. Samtals nemur petta 25.200 til
26.400 ibudum 3 atta ara timabili. Uppbygging 5.500 ibida @ Gunnarshdélma og Geirlandi geeti pvi dregid ur
ibudaporf um 21-22 présent a timabilinu, ad 6dru ébreyttu.

Uppbygging 1.200 hjukrunarryma kann einnig ad draga ur ibudaporf, ef pangad flyst folk sem hefdi annars buid
heima hja sér. Ahrif pessarar uppbyggingar er bundid mikilli dvissu, en ef gert er rad fyrir ad ein ibud losni fyrir
pridja hvert hjukrunarrymi gaetu rymin dregid ar porf & 400 ibudum til vidbétar, sem jafngildir teplega 1,5
prosenti af ibudaporf & hofudborgarsvaedinu 2028-2036.HMS metur pvi ad uppbygging 5.500 ibuda og 1.200
hjukrunarryma geti dregid ur ibudaporf um allt ad 23-24 présent & timabilinu, ad 6dru ébreyttu.

Mikilveegur fyrirvari vid ofangreinda utreikninga er ad peir gera ekki rad fyrir ad uppbygging ibidanna hafi
neikvaed rudningsahrif & uppbyggingu annarra ibuda 4 héfudborgarsvaedinu. b6 er sennilegt ad slik
rudningsahrif muni eiga sér stad ad einhverju leyti, par sem adrir uppbyggingaradilar & hofudborgarsvaedinu
geetu haegt 4 sinni framleidslu vegna skorts a8 adféngum eda vaentinga um ad uppbyggingarverkefnid muni leida
til laegra fasteignaverds og minni ardsemi byggingastarfsemi.

! Mannfjdldaspain inniheldur breitt spabil par sem dvissa rikir um adflutning ibda 4 naestu drum. HMS notast vid midgildi af spam Hagstofu.

Husnadis- og mannvirkjastofnun Borgartuni 21 Artorgi 1 Hafnarstraeti 107 www.hms.is
kt: 581219-1480 105 Reykjavik 550 Saudarkréki 600 Akureyri Simi: 440 6400


https://hms.is/gogn-og-maelabord/maelabord-husnaedisaaetlana
https://hms.is/frettir/ny-mannfjoldaspa-eykur-ibudathorf

HMS

Vaent ahrif 4 frambod a h6fudborgarsvaedinu

Uppbygging ibuda a Gunnarshdélma og Geirlandi mun hafa bein ahrif 4 frambod ibuda 4 héfudborgarsvaedinu,
ad 60ru dbreyttu, par sem hun leidir til pess ad fleiri ibudir verdi & sélu. Samkvamt upplysingum ar
manadarskyrslu HMS fyrir marsmanud 2025 hafa ad medaltali um 1.600 ibudir verid til sélu a
hofudborgarsvaedinu i upphafi hvers manadar fra arsbyrjun 2018.

Samkvaemt gégnum sem HMS hefur ur fasteignaauglysingum hefur medalsélutimi nybygginga a
hofudborgarsvaedinu verid 92 dagar fra midju ari 2018. Ef gert er rad fyrir ad nyjar ibddir 8 Gunnarshélma og
Geirlandi komi inn @ j6fnum hrada 4 atta 4ra timabili og ad paer séu ad medaltali & s6lu i prja manudi ma bulast
vid ad uppbyggingarverkefnid baeti vid 172 ibidum a sélu i hverjum manudi a timabilinu 2028-2036. Hér eru
otalin afleidd ahrif sem innkoma pessara ibda kann ad hafa @ markadinn, par sem margir kaupendur gaetu
fjarmagnad kaup a ibudunum med s6lu annarra ibuda.

HMS gerir rad fyrir ad um 1.600 ibudir verdi ad medaltali auglystar til s6lu hverju sinni @ timabilinu 2028-2036.
bvi gaeti uppbygging 5.500 ibuda 4 Gunnarshdlma og Geirlandi aukid frambod ibuda a sélu a
héfudborgarsveedinu um allt ad 11 prdsent, ad 6dru ébreyttu.

Vid pessa utreikninga gildir sami fyrirvari og 4dur hefur verid nefndur um ad peir gera ekki rad fyrir pvi ad
uppbyggingarverkefnid hafi neikvaed rudningsahrif 4 uppbyggingu annarra ibida a héfudborgarsveedinu, pratt
fyrir ad pau muni sennilega eiga sér stad ad einhverju leyti.

Veaent ahrif a eftirspurn a hofudborgarsvaedinu

Uppbyggingarverkefnid hefur engin bein ahrif a eftirspurn, en geeti fj6lgad seldum ibudum, leidi pad til laegra
verds 4 ibudamarkadi &8 hofudborgarsvaedinu med samsvarandi aukningu @ magni eftirspurnar. Erfitt er ad
azetla vaent ahrif verkefnisins a ibudaverd og seldum ibudum a héfudborgarsvaedinu, en til pess pyrfti ad meta
verdteygni frambods og eftirspurnar eftir ibGdum a svaedinu.

Alpjédlegar maelingar benda til pess ad verdteygni frambods & hinum Nordurléndunum sé til langs tima a bilinu
0,5 til 1,4 og ad medaltali ndlaegt 1, sem pydir ad 10% verdhakkun leidi ad jafnadi til 10% aukningar i magni
frambods.? Til medallangs tima maetti buast vid ad verdteygni frambods vaeri minni, par sem
uppbyggingaradilar hafa minna svigram til ad bregdast vid verdhakkunum med aukinni framleids|u.

Adrar maelingar benda til pess ad verdteygni eftirspurnar sé undir 1 til langs tima.3 HMS telur einnig ad
eftirspurn & hdsnadi sé 6teygin til langs tima par sem han radist fyrst og fremst af ibudaporf i stad
hdsnadisverds. Til medallangs tima maetti hins vegar buast vid ad verdteygni eftirspurnar sé meiri, par sem
fjdlskyldur geta timabundid frestad ibudakaupum ef kaupadstaedur eru sleemar.

HMS telur pad vera varlegt mat ad aaetla ad verdteygni frambods og eftirspurnar sé nélaegt einum & islandi til
medallangs tima. Likt og greint er fra hér ad ofan geeti teygnin verid minni, en i pvi tilviki hefdi
frambodsaukningin meiri ahrif a verd a fasteignamarkadi og minni ahrif 8 umsvif @ markadinum.

Ef gert er rad fyrir ad verdteygni frambods og eftirspurnar a husnaedismarkadi sé nalaegt einum a timabilinu
2028-2036 ma buast vid ad 11 prosenta frambodsaukning a hofudborgarsvaedinu geti leitt til um 5,5 prdsenta
leegra verds 4 husnaedi, ad 60ru dbreyttu. Seldum ibudum myndi sdmuleidis fjdlga um 5,5 prdsent a timabilinu,
samkvaemt pessum uUtreikningum.

254 Caldera Sanchez, A. og A. Johansson (2011), , The Price Responsiveness of Housing Supply in OECD Countries”, OECD Economics Department Working
Papers, No. 837, OECD Publishing, Paris, https://doi.org/10.1787/5kgk9ghrnn33-en.

3Sja t.d. Ermisch, J. F., Findlay, J., og Gibb, K. (1996). , The Price Elasticity of Housing Demand in Britain: Issues of Sample Selection”, Journal of Housing
Economics, 5(1), 64-86. doi:10.1006/jhec.1996.0004.
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Ofangreindir Utreikningar eru pd settir fram med fyrirvara um forsendur peirra teygnistudla sem hér hefur
verid fjallad um og eru i reynd épekktir. bar ad auki gera pessir Utreikningar ekki rad fyrir mégulegum
rudningsahrifum sem uppbyggingarverkefnid @ Gunnarshélma og Geirlandi kann ad hafa & uppbyggingu
annarra ibuda @ hofudborgarsvaedinu.

Afleidd ahrif 4 ibudamarkadinn

Aform um ad heimila uppbyggingu ibida og hjukrunarryma a Gunnarshélma og Geirlandi krefjast breytinga &
vaxtarmoérkum hofudborgarsvaedisins. Verdi vaxtarmérkunum breytt er sennilegt ad énnur sveitarfélog a
hofudborgarsvaedinu fai einnig nytt land til uppbyggingar ibuda a naestu arum.

Til pess ad meta heildarahrif uppbyggingarverkefnisins 8 Gunnarshélma og Geirlandi 4@ frambod og eftirspurn &
husnadismarkadi aetti pvi ad taka tillit til dhrifanna sem endurskodun vaxtarmarka héfudborgarsvaedisins geeti
haft & 6nnur uppbyggingarverkefni. HMS telur ad breytt vaxtarmérk muni leida til enn frekari uppbyggingar a
hofudborgarsvaedinu en greint er fra i pessu minnisbladi, sem myndi leida til meira frambods nyrra ibuda og
laegra verds.

Uppbyggingin hefur einnig ahrif & hringras hisnadis. Blast ma vid auknum hreyfanleika a@ hisnaedismarkadi
vegna uppbyggingarinnar, par sem kaupendur ibida & Gunnarshdlma og Geirlandi selja jafnan ibud 4 maéti
kaupunum sem peir hefdu annars ekki selt.

Med auknum hreyfanleika & milli ibuda & markadi eiga barnafjélskyldur audveldara med ad finna steerri ibudir
sér vid haefi 8 medan eldri og yngri ibudakaupendur eiga audveldara med ad finna minni ibudir sér vid haefi.
Ppannig getur nyting hverrar ibudar baest, sem leidir til minni byggingarkostnadar a hvern ibua.

HMS hefur ekki maelt ahrif aukins hreyfanleika vegna ibudauppbyggingar 4 Gunnarshdélma og Geirlandi &
byggingarkostnad, en slik maeling yrdi had forsendum um kauphegdun heimila sem mikil évissa rikir um.

Vidauki — ahrif frambodsaukningar a ibtdamarkadi
A Mynd 1 hér ad nedan ma sja einfaldada Gtgafu af ahrifum uppbyggingar ibida & frambod, eftirspurt magn og

verd a ibudamarkadi & héfudborgarsvaedinu. Uppbyggingin eykur frambod ibuda a sélu, sem hefur neikvaed
ahrif 4 ibudaverd.

Mynd 1: Vaent dhrif frambodsaukningar ¢ markadi
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Frambod 1
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Punkturinn A @ myndinni synir upphafsst6du a ibudamarkadi, par sem QO ibudir eru seldar 4 verdinu PO. Med
innkomu nyrra ibuda eykst frambod ibida a solu og eru pvi Q1 ibudir til s6lu 4 verdinu PO i punkti B.
Markadurinn naer nyju jafnvaegi i punkti C, par sem Q2 ibudir eru seldar a verdinu P2.

Halli eftirspurnarferilsins fer eftir verdteygni eftirspurnar a ibudamarkadi. Eftir pvi sem verdteygni eftirspurnar
er minni er ferillinn brattari og verdbreytingar hafa minni ahrif a eftirspurt magn ibida.

Halli frambodsferilsins fer sémuleidis eftir verdteygni frambods a ibudamarkadi. Eftir pvi sem verdteygni
frambods er minni er frambodsferillinn brattari og verébreytingar hafa minni ahrif 4 frambodid magn ibuda.
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